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1. PLANUNGSANLARB

Der Rat der Stadt Seelze hat in seiner Sitzung am 24.04.1986 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 4 fir den Stadtteil Almhorst im Sinne
des § 30 Bundeshaugesetz (BBauG) beschlossen.

Der AufstellungsbeschluB wurde am 30.03.1986 ortsiiblich bekanntgemacht.

1.1 GELTUNGSBEREICH

Im Norden:  Siidgrenzen des Flurstiicks 47/1, auf der Westgrenze des Flur-
stiicks 70/3 ca 6 m nach Siden, das Flurstick 70/3 (Gemeinde-
straBe Fuchstrift) nach Osten schneidend und auf dessen
Ostgrenze ca. 55 m nach Stden. Nun in einer Tiefe von 30 m
parallel zur GemeindestraBe Hinter den Gdrten 240 m nach Osten,
von diesem Schnittpunkt aus parallel zur westlichen Flurstiicks-
grenze 76/3 ca. 55 m nach Norden. Von hier 30 m nach Osten
parallel zur StraBe Hinter den Gérten, bis an die westliche
Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 76/3.

Im Osten: Westgrenze des Flurstiicks 76/3 iiber die Gemeindestrafe Hinter
den Garten (Flurstiick 90/1) verlédngert bis deren Sudgrenze.

Im Siiden: Sidgrenze Flurstiick 90/1, Nordwestgrenze Flurstiick 1/5 und
von derem siidwestlichen Gemarkungspunkt rechtwinklig uber
das Flurstiick 70/3 und auf dessen Westgrenze rd. 20 m nach
Norden/Siidgrenze Flurstick 49/1.

Im Westen:  Westgrenzen der Flurstiicke 49/1, 48/1 und 47/1.
Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 2 der Gemarkung Almhorst.
Der rdumliche Geltungsbereich wurde gegeniiber den Beteiligungsverfahren

nach §§ 2 a (2) und 2 (5) BBauG stark verkleinert und gegeniiber dem
1. Auslegungsverfahren nach § 2 a (6) BBauG geringfiigig gedndert.

1.2 UMGEBUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Stadtteiles Almhorst. Nord-
lich schlieBt sich landwirtschaftliche Nutzfldche an, die Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) H 26 ist.

Sudlich davon hat sich ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt.

Das Plagnebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftich und in geringem
Umfang als Grabeland genutzt. ‘

In einer Entfernung von ca. 50 m siidlich des Plangebietes liegt ein land-
wirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb in mitten von Wohnbebauung, die
eigentliche "Landwirtschaftliche Zone" Almhorsts liegt jedoch am sid-
westlichen Ortsrand ca. 200 m vom Plangebiet entfernt.



Die landwirtschaftlichen Erwerbsbetriebe sind in dem Plan unten kennt-
lich gemacht:
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1.3 ERFORDERNIS UND ZWECK DER PLANUNG

Das stadtebauliche Leitbild der Stadt Seelze sieht fiir die kleineren
meist landlich strukturierten Stadtteile eine Entwicklung anhand des
drtlichen Bedarfs vor. Die Ausdehnung von Baufldchen soll sich dabei
auf die Abrundung der vorhandenen Bebauung beschrianken.

Dabei wurde davon ausgegangen, daB die Hauptnachfrage nach Wohnbau-
fliachen in die Entwicklungsbereiche Seelze, Letter und Giimmer/Dedensen
gelenkt werden kann. Demzufolge wurde im wirksamen Fldchennutzungsplan
der Stadt Seelze fiir den ST Almhorst im Nordteil eine Gemischte Bau-
flache fiir die Ortsentwicklung dargestellt.

In der letzten Zeit zeigte sich jedoch, daB das Eigenentwicklungs-
potential stdrker ist als angenommen; die Folge ist eine zunehmende
Bautdtigkeit auf innerdrtlichen Freifldchen - in der Regel ortsbild-
pragenden Obstgédrten und Kdlberwiesen der landwirtschaftlichen Betriebe.
Dadurch wird die gewiinschte Trennung von emittierenden Betrieben und
schutzbedirftigen Nutzungen unterlaufen, die LW-Betriebe in zunehmenden
MaBe in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeschérnkt. Der Standort Alm-
horst wird mit zunehmender Wohngunst bei weiterhin ungeordneter Ent-
wicklung zunehmend konflikttrachtiger.

Das nicht landwirtschaftlich geprédgte Wohnen soll daher moglichst weit-
rdumig von den landwirtschaftlichen Erwerbsbetrieben getrennt werden.

Der Ansatz ist bereits im Nordteil erfolgt durch die Bebauungspldne Nr. 2
und 3, die Allgemeines Wohngebiet festsetzen und praktizieren.

MIt der Aufstellung der Bebauungspldne Nr. 4 und 6 (Ostseite der Landes-
straBe 390) wird die Entwicklung von neuen Wohnbauflédchen in Almhorst ein
Ende finden.

1.4 ERGEBNIS DER VORGEZOGENEN BURGERBETEILIGUNG

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung wurde im Juni 1986 durchgefiihrt. Die
Planung wurde ebenfalls im Arbeitskreis Dorferneuerung Almhorst vorge-
stellt, der aufgrund der Aufnahme Alhorsts in das Dorferneuerungs-
programm gebildet wurde.

Bedenken und Anregungen erfolgten von seiten zweier Landwirte, die sich
gegen eine Ausweitung von Wohngebieten bis in die Nahe ihrer Betriebe
aussprechen.

2. ANPASSUNGSGEBOT

Der Zweckverband GroRraum Hannover hat im Auslegungsverfahren nach § 2 a (6)
BBauG bestatigt, daB die Ausarbeitungen zum Bebauungsplanentwurf mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar sind.



3. ENTWICKLUNGSGEBOT

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Seelze stellt den Anderungs-
bereich als Gemischte Baufldche dar; dies entspricht nicht mehr dem
heutigen stéddtebaulichen Leitbild.

Der Rat der Stadt hat daher am 24.04.1986 beschlossen, den Flachennut-
zungsplan fir den Teilbereich Almhorst in einer 3. Anderung (Parallel-
verfahren nach § 8 (3) BBauG) zu dndern. Die Darstellung Gemischte Bau-
flache soll in Wohnbaufldche gedndert werden.

4. STADTEBAULICHE ZIELE UND FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der Baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Stddtebauli-
ches Ziel ist es, eine landliche Wohnsiedlung zu ermdglichen.

4.2 Stddtebauliches Gestaltungskonzept

Der jetzige Ortsrand von Almhorst stellt sich aufgerissen und ungeglie-
dert dar. Lediglich im Nordosten schlieBt sich ein stark eingegrintes
Wohngebiet als Ubergang von der freien Landschaft zur verdichteten Be-
bauung des alten Dorfkernes an. Ziel des Gestaltungskonzeptes muf es
daher sein, zum LSG, das gleichzeitig ein Naherholungsbereich ist, das
Ortsbild behutsam ansteigen zu lassen und eine Eingriinung zur freien
Landschaft hin zu schaffen. Dies wird zu einen durch die Anordnung der
iiberbaubaren Grundstiicksflachen erreicht, zum anderen durch die Ortliche
Bauvorschrift lber Gestaltung.

4.2.1 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung folgt dem Ziel, eine ldand-
liche Wohnsiedlung zu schaffen, wobei zum Ortsrand hin die Abnahme der
Dichte vorgesehen ist. Dieses wird durch die Vorgabe unterstitzt, daB nur
Einzel- und Doppelhduser in eingeschossiger Bebauungsmbglichkeit zuldaft.

Die Ausnutzungsziffern der Grundstiicke liegen bei Einzelhdusern westlich
der Fuchstrift bei GRZ 0,3/GFZ 0,5 und bei Einzel- und Doppelhdusern
nordlich der StraBe Hinter den Garten bei GRZ 0,4/GFZ 0,5. Die Baugrenzen
liegen bei SiiderschlieBung 5,00 m, bei Nord- und OsterschlieBung 3,00 m
von der Grundstiicksgrenze. Zum Ortsrand wird von der Grundstiicksgrenze
bis zur Baugrenze mindestens ein Abstand von 6,00 m eingehalten, wovon
ein 3,00 m breiter Streifen zwingend zum Anpflanzen von Bdumen und
Strduchern vorgesehen ist.



4.2.2 Ortliche Bauvorschriften

Die Bauweise und Gestaltung des Baugebietes soll aktiv durch den Bebau-
ungsplan geregelt werden, indem besondere bauordnungsrechtliche Vor-
schriften aufgenommen werden.

Zum prégendem Merkmal der Bebauung im l&ndlichen Raum gehért das sym-
metrisch geneigte Dach.

Zur farblichen Gestaltung der AuBenhaut von Gebduden sind nur rote und
braune Farbténe zu verwenden.

EaY?n ausgeschlossen sind Gebdudedffnungen, Verglasungen und Holzbau-
eile. ‘

4.3 Offentliche und private Griinflachen, Spielplatznachweis

Das Plangebiet soll aufgrund seiner Lage zum Ortsrand stark durch Grin
eingebunden werden. Diesem Ziel dient die Festsetzung eines Pflanz-
streifens am Rand des Baugebietes.

Die 6ffentlichen Verkehrsflichen werden so dimensioniert, daB eine indi-
viduelle Gestaltung des StraBenraumes moéglich ist (s. Kap. 4.4.1).

Der Bedarf an offentlicher Spielplatzfléche wurde wie folgt ermittelt:
Baugebiet insgesamt GFZ 0,5 = 17.200m* = 8.000 m?
Mindestnettofldche = 2 % der GeschoBflache 172 m?

Daraus ergibt sich laut NDSpG ein Mindestbedarf von netto 300 m?
Spielplatzfldche.

Da fir Almhorst ein Defizit an Spielplatzfldche besteht wird hier eine
Bruttospielplatzfldche von 750 m? festgesetzt.

Die Eingriinung zur freien Landschaft soll unter Beriicksichtigung des
LSG durch einheimische standortgerechte Gehdlze erfolgen. So sollte u.a.
auf die Pflanzung von Koniferen verzichtet werden.

Die Pflanzen und Gehdlze, die fiir Almhorst standortgerécht sind und vor-
rangig gepflanzt werden sollten, sind aus der folgenden Pflanzliste
auf Seite -6- zu entnehmen.
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4.4 Verkehr
4.4.1 StraBenverkehrsfldachen

Fir samtliche StraBen im Plangebiet ist ein verkehrsberuhigter Ausbau vor-
gesehen, der alle Verkehrsteilnehmer als gleichberechtigte Partner an-
sieht. Fir die StraBe Fuchstrift gilt dies nur unter der Voraussetzung,
daB auf die besonderen Belange landwirtschaftlicher Fahrzeuge Riicksicht
genommen wird.

HaupterschlieBungsstraBen sin die StraBen Hopfenbruch, Brdhnfeld und
Fuchstrift, durch die eine Anbindung an die LandesstraBe 390 erfolgt. Die
innere ErschlieBung iber die Stichwege mit Wendemtglichkeiten (Radius

6 m) und Aufweitungen dient zur Schaffung von stéddtebaulichen eindeuti-
gen Situationen als Identifikationshilfe.

Eine mogliche Gestaltung des StraBenraumes ist in den nachfolgenden Abbil-
dungen dargestellt.

AVS B AV VORSCHLAG

HINYER _OEN GARYEY .




Erlauterung zu den Skizzen A + B
1. Stddtebauliche Struktur

eingesch. offene Wohnbebauung

2. Nutzungsanspriiche

Aufenthalt, Kinderspiel, Radverkehr,
flieBender u. ruhender Verkehr (auch
landwirtschaftl. Fahrzeuge) Begriinung,
Ver- u. Entsorgung

3. Begegnungsfall

Lkw/Lkw unter Mitbenutzung von Mehr-
zweckstreifen

L, Angestrebte Hochstgeschwindigkeit
30 km/h

AUSBRUVORSCHLAG

PLANSTRASSE

AUSBAUVORSCHLAG

FUCHSTRIFT

SKIZZIE C

1. Stidtebauliche Struktbz

eingesch. offene Bauweise

2. Nutzungsanspriiche

Aufenthalt, Kinderspiel, Anliegerverkehr,
Ver- und Entsorgung

3. Begegnungsfall

Pkw/Pkw; mit Wendeanlage fiir 3-achsige
Millfahrzeuge

k. Angestreb_te Geschwindigkeit
Schrittfahren
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4.4.2 FuB- und Radwege, ruhender Verkehr

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens sind getrennte Geh-

und RAdwege nicht erforderlich. Fiir den Ausbau der StraBe wird das
Mischprinzip vorgeschlagen. Fldchen fur den ruhenden Verkehr kdnnen bei
diesem Prinzip in ausreichendem MaBe vorgesehen werden. )

4.5 Immissionsschutz

Erkenntnisse iiber die Vorbelastung des Bodens durch evtl. Altablagerun-
gen liegen bei der Stadt Seelze nicht vor. Das Gebiet wird seit jeher
als LW-Anbaufldche genutzt.

Aufgrund der Lage des Baugebietes im Nordwesten des Stadtteiles Almhorst
und bei hauptsachlicher Nordwestwindlage sind Immissionen durch LW-Betriebe
nicht tber das fir landliche Wohngebiete ertrdgliche MaB zu erwarten.

Der nichstgelegene landwirtschaftliche Betrieb liegt etwa 50 m siidlich
des Plangebietes, hierbei handelt es sich jedoch um einen LW-Nebenerwerbs-
betrieb. .

Der Eigentimer des Grundstlckes " Hinter den Garten Nr. 1 " beflirchtet
zusidtzliche Immissionen durch PKW- VVerkehr auf den Wohnbaugrundstlicken
des 8stlichen Planbereiches. Hierzu ist anzumerken, dal der B- Plan im
angesprochenen Bereich eingeschossige Einzel~ und Doppelhduser zuliBt.
Das hieraus erwartete Verkehrsaufkommen wird zwangslaufig auBerst ge-
ring sein. Es ist mit der Ublichen Kombination— Wohnhaus/ Garage/ Einstell-
platz— zu rechnen. Daher hat der Rat diesen Bedenken nicht stattgegeben.

4.6 Ver- und Entsorgung
4.6.1 Strom-, Gas-, Wassernetz

Die Stromversorgung erfolgt durch die Hannover-Braunschweigische-Strom-
versorgungs-AG (HASTRA).

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Hannover AG.

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasserbeschaffungs-
verband Landkreis Hannover-West.

4.6.2 Schmutz- und Regenwasserkanalisation

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem, dabei wird das Ober-
flachenwasser der Regenwasserkanalisation zugefihrt, soweit es.nicht

auf dem jeweiligen Baugrundstiick versickert.

Der gesamte Stadtteil Almhorst wird derzeit an das Kanalisationsnetz an-
geschlossen, wobei die zukiinftige Bebauung mit beriicksichtigt werden kann.

Mit Fertigstellung der Kanalisationsanlagen wird Ende 1987 gerechnet.

4.6.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitiqung erfolgt durch die Abfallbeseitigunggesellschaft
Landkreis Hannover mbH.
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4.6.4 Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird im Rahmen der Kapazitdt des Leitungs-
netzes durch den Einbau von Hydranten sichergestellt.

5z DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Umsetzung der Planung ist in Abschnitten vorgesehen.

Es wird davon ausgegangen, daB kurzfristig eine Bauzeile entlang der StrafBe

Hinter den Gdrten in Angriff genommen werden kann.

Die Realisierung des gesamten Planes ist mittelfristig vorgesehen.

5.1 Bodenordnende MafBnahmen

Ein Umlegungsverfahren fiir den Planbereich ist nicht vorgesehen.

5.2 Uberschldgige Ermittlung der Kosten und deren
Finanzierung

Durch den Bebauungsplanes entstehen der Stadt Seelze Kosten fiir:

- Baukosten fiir Verkehrsfldchen einschl. Verkehrsgrin

und Beleuchtung = ca. 120,-- DM/m? 500.000, --
- Spielplatz (ohne Grunderwerb) = ca. 90,-- DM/m? 67.500,--
- Baukosten fir Kanalisation

RW ca. 360,-- DM/1fdm 126.000,--

SW ca. 420,-- DM/1fdm 147.000, --

Die Finanzierung erfolgt durch ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB. Die

auf

die Stadt entfallenden Kosten werden in die mittelfristige Finanzplanung

aufgenommen.

6. FLACHENBILANZ

Das Plangebiet hat eine Flédche von ca. 2,18 ha.

Davon sind offentliche Verkehrsfliche = ca. 3.900 m?
(incl. Verkehrsbegleitgriin) =
offentliche Griinfléache = 750 m? =
Allgemeine Wohngebiete WA I = ca.17.200 m? =

18 %
3%
79 %

DM
DM

DM
DM
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7. BESCHLUBR- UND AUSLEGUNGSDATEN
AufstellungsbeschluB gefaBt am 24.04.1986.

Vorgezogene Birgerbeteiligung vom 05.06. bis einschlieBlich zum
30.06.1986.

Beteiligung der Trdger oOffentlicher Belange vom 04.08. bis einschlieBlich
zum 08.09.1986.

1. 6ffentliche Auslegung vom 04.04.1987 bis einschlieBlich zum 08.05.1987.

2. 6ffentliche Auslegung vom 19.11.1987 bis einschlieBlich zum 21.12.1987.
3. offentliche Auslegung vom 31.3.bis einschlieBlich 6.5, 1988.
Satzungsbeschluf3 gefalBt am. 11:8. 1088

STADT SEELZE

gez. Niebuhr gez. Kdhne
Biirgermeister L. S. Stadtdirektor



